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Rezumat

Articolul prezinta unele aspecte privind eviden-
tierea in contabilitate a stimulentelor acordate sau
primite cu ocazia incheierii sau renegocierii unor
contracte de inchiriere, precum si a costurilor ulte-
rioare aferente imobilizarilor corporale inchiriate,
potrivit Reglementarilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare
anuale consolidate aprobate prin Ordinul ministru-
lui finantelor publice nr. 1.802/2014, cu modifica-
rile si completarile ulterioare.

Abstract

The article presents some aspects regarding
the accounting highlighting of the incentives
granted or received when concluding or renegoti-
ating some lease agreements, as well as the sub-
sequent costs related to the leased tangible
assets, in terms of Accounting regulations on the
individual annual financial statements and the con-
solidated annual financial statements approved by
the Order of the Minister of Public Finance no.
1.802/2014, as subsequently amended and
supplemented.
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Acordarea unor stimulente chiriasilor/locatarilor de catre proprietari cu ocazia incheierii
sau renegocierii unor contracte de leasing operational sau de inchiriere reprezinta o practica
frecvent intalnita, avand drept scop atragerea clientilor de catre proprietari.

Exemple de astfel de stimulente sunt plata unui avans in numerar catre locatar sau ram-
bursarea ori asumarea de catre locator a costurilor locatarului (cum ar fi: costuri de reamplasa-
re, modernizari ale activului in regim de leasing si costuri aferente unui angajament anterior de
contract de leasing al locatarului). De asemenea, prin contract se poate conveni ca, in perioa-
dele initiale ale duratei contractului de leasing sau de inchiriere, locatarul sa plateasca o chirie
mai mica sau sa beneficieze de o perioada de gratie.

Totodata, pe parcursul derularii unui contract de inchiriere a unei imobilizari corporale, lo-
catarul poate efectua o serie de lucrari in scopul reabilitarii, intretinerii sau modernizarii respec-
tivei imobilizari, lucrari care, implicit, ocazioneaza efectuarea de cheltuieli.

Din punct de vedere contabil, se pune problema modalitatii de recunoastere in contabili-
tate a stimulentelor acordate in cadrul unui contract de leasing operational/inchiriere.

In cazul cheltuielilor efectuate de locatar in legaturé cu imobilizarile corporale utilizate in
baza unui contract de inchiriere sau locatie de gestiune, acestea se recunosc in contabilitate, in
categoria imobilizarilor corporale sau drept cheltuieli in perioada in care au fost efectuate, in
conformitate cu politicile contabile aprobate, cu respectarea reglementarilor contabile aplicabile.

Cu privire la reflectarea in contabilitate a stimulentelor acordate/primite cu ocazia in-
cheierii sau reinnoirii unui contract de leasing operational sau de inchiriere pentru operatorii
economici carora le sunt incidente Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiile financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, denumite in continuare “regle-

" Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.802/29.12.2014 pentru aprobarea Reglementérilor contabile
privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate (M.O. nr. 963/
30.12.2014), cu modificarile si completarile ulterioare, denumite in continuare reglementari contabile.
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mentari contabile”, prevederile cuprinse in aceste reglementari precizeaza (la pct. 222-224) ur-
matoarele:

& Toate stimulentele acordate pentru incheierea unui contract de leasing operational nou
sau reinnoit trebuie recunoscute drept parte integranta din valoarea neta a contraprestatiei con-
venite pentru utilizarea activului in regim de leasing, indiferent de natura stimulentului, de forma
sau de momentul in care se face plata [pct. 222 alin. (1)].

& Stimulentele dintr-un leasing operational se refera la contraprestatia pentru utilizarea
bunului in sistem de leasing. Costurile suportate de locator drept stimulente pentru incheierea
unui nou contract de leasing sau pentru reinnoirea unuia existent nu se considera ca facand
parte din costurile initiale care sunt adaugate la valoarea contabila a activului in sistem de
leasing [pct. 222 alin. (2)]. De exemplu, in cazul incheierii unui nou contract de leasing pentru
care, drept stimulent acordat locatarului pentru participarea la noul contract de leasing, locatorul
este de acord sa plateasca costurile de reamplasare ale locatarului, sa contribuie la plata unor
cheltuieli de amenajare/modernizare efectuate de locatar sau este de acord ca pentru o perioa-
da sa nu incaseze nicio chirie de la locatar (acordarea unei perioade de gratie), atat locatorul,
cat si locatarul vor recunoaste valoarea neta a contraprestatiei, de-a lungul duratei con-
tractului de leasing, utilizand o singura metoda de amortizare [pct. 222 alin. (3)].

& Locatorul trebuie sa recunoasca valoarea agregata a costului stimulentelor drept o di-
minuare a venitului din leasing pe durata contractului de leasing, pe o baza liniara, cu exceptia
cazului in care o altd baza sistematica este reprezentativa pentru esalonarea in timp a benefi-
ciului activului in sistem de leasing.

& Locatarul trebuie sa recunoasca beneficiul agregat al stimulentelor drept o reducere a
cheltuielilor cu chiria pe toata durata contractului de leasing, pe o baza liniara, cu exceptia cazu-
lui in care o alta baza sistematica este reprezentativa pentru esalonarea in timp a beneficiului
locatarului rezultat din utilizarea activului in sistem de leasing (pct. 223).

& Prevederile cuprinse la pct. 223 din reglementarile contabile, referitoare la suportarea li-
niara a cheltuielilor, respectiv a veniturilor, pe durata contractului, se aplica si in cazul stimulen-
telor acordate cu ocazia incheierii de contracte de inchiriere sau de alte contracte care presu-
pun acordarea de stimulente pentru atragerea chiriasilor (pct. 224).

Cu privire la evidentierea in contabilitate a cheltuielilor efectuate in legatura cu imobili-
zarile corporale utilizate in baza unui contract de inchiriere, reglementarile contabile preci-
zeaza (la pct. 227, pct. 228 si pct. 239) urmatoarele:

7 Cheltuielile efectuate in legatura cu imobilizarile corporale utilizate Tn baza unui con-
tract de inchiriere, locatie de gestiune, administrare sau alte contracte similare se evidentiaza in
contabilitatea entitatii care le-a efectuat, la imobilizari corporale sau drept cheltuieli in perioada
in care au fost efectuate, in functie de beneficiile economice aferente, similar cheltuielilor efec-
tuate in legatura cu imobilizarile corporale proprii, astfel:

v' cheltuielile ulterioare efectuate in legatura cu o imobilizare corporala sunt cheltuieli ale
perioadei in care sunt efectuate sau majoreaza valoarea imobilizarii respective, in functie de be-
neficiile economice aferente acestor cheltuieli (de exemplu, influenta asupra duratei de viata ra-
mase a imobilizarilor), potrivit criteriilor generale de recunoastere;

v’ entitatea stabileste prin politicile contabile criteriile in functie de care cheltuielile ulterioa-
re efectuate in legatura cu imobilizarile corporale majoreaza valoarea acestora sau se evidentj-
aza in contul de profit si pierdere.

& Amortizarea imobilizarilor corporale concesionate, inchiriate sau in locatie de gesti-
une se calculeaza si se inregistreaza in contabilitate de catre entitatea care le are in proprietate.

= Investitiile efectuate la imobilizarile corporale utilizate in baza unui contract de inchiri-
ere, locatie de gestiune, administrare sau alte contracte similare se supun amortizarii pe dura-
ta contractului respectiv.

¢ La expirarea contractului, valoarea investitiilor efectuate si a amortizarii cores-
punzatoare se cedeaza proprietarului imobilizarii. In functie de clauzele cuprinse in contrac-
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tele incheiate, transferul poate reprezenta o vanzare de active sau o alta modalitate de cedare.
Inregistrarea in contabilitate a operatiunilor se efectueaza conform reglementarilor contabile.

Prezentam in cele ce urmeaza un exemplu ipotetic privind evidentierea in contabilitate a
stimulentelor acordate sau primite cu ocazia incheierii sau renegocierii unor contracte de inchi-
riere:

Exemplu

Entitatea OMEGA S.A. are ca obiect principal de activitate proiectarea de sisteme informa-
tice si dezvoltarea de programe software. Ca urmare a extinderii activitatii, societatea a incheiat
un contract de inchiriere cu societatea BETA S.A. (proprietar/locator), a unui spatiu (cladire) cu
destinatia de spatiu de birouri, in urmatoarele conditii:

M perioada de inchiriere este de cinci ani;

M data inceperii derularii contractului este 01.07.2019;

M suprafata inchiriata este de 500 m?;

M chiria lunara prevazuta in contract este in valoare de 49.750 lei;

M tinand cont de durata indelungata a contractului, proprietarul acorda locatarului o peri-
oada de gratie (fara plata chiriei) de 6 luni de la data inceperii inchirierii, respectiv pentru peri-
oada 01.07.2019 — 31.12.2019;

M valoarea totala a contractului este de 2.686.500 lei.

Pentru desfagurarea in conditii optime a activitatii in noul spatiu inchiriat, societatea
OMEGA S.A. efectueaza in cursul anului 2019 atat lucrari de intretinere si reparatii in valoare
de 28.000 lei, cat si lucrari de investiti/modernizare in valoare de 109.000 lei (constand in
special in recompartimentarea spatiului, Tnlocuirea instalatiilor de apa/electricitate si montarea
de tavane false, lucrari care conduc la sporirea confortului si obtinerea de economii la caldura si
energie electrica), ambele categorii de lucrari fiind realizate prin contractarea unor firme specia-
lizate in domeniul constructiilor.

Receptia investitiei efectuate la cladirea luata cu chirie, in baza procesului-verbal de pu-
nere in functiune, este 15 decembrie 2020.

Entitatea BETA S.A. (locator) nu contribuie la plata cheltuielilor de amenajare/modernizare
efectuate de locatar; investitia efectuata de societatea OMEGA S.A. la cladirea inchiriata nu se
considera stimulent la contractul de inchiriere incheiat intre parti.

Din punct de vedere contabil, atat entitatea OMEGA S.A., cat si entitatea BETA S.A. aplica
Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale individuale gi situatiile financiare
anuale consolidate, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.802/2014, cu modi-
ficarile si completarile ulterioare.

Pentru simplificare, exemplul prezentat nu cuprinde aspecte referitoare la taxa pe valoarea
adaugata, tratamentul fiscal al acesteia fiind cel prevazut de Codul fiscal?.

A. Evidentierea in contabilitate a stimulentului acordat
entitatii OMEGA S.A. (locatar) de catre entitatea BETA S.A. (locator)
cu ocazia incheierii contractului de inchiriere

Avand in vedere prevederile cuprinse la pct. 223 si 224 din reglementarile contabile, atat
locatarul, cat si locatorul evidentiaza in contabilitate cheltuielile/veniturile din inchiriere inclusiv
in perioada de gratie a contractului, urmand ca de la data primirii/intocmirii facturii sa evidentie-
ze datoria/creanta corespunzatoare.

Esalonarea stimulentelor primite/acordate de catre entitati se efectueaza pe o baza liniarg;
in fiecare luna se recunoaste drept cheltuiala/venit suma de 44.775 lei, care se determina ast-
fel:

2 Legea nr. 227/08.09.2015 privind Codul fiscal (M.O. nr. 688/10.09.2015), cu modificarile si completarile
ulterioare
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v' suma de facturat aferenta contractului incepand cu 01.01.2020: 2.686.500 lei (49.750
lei/luna x 54 luni);
v' cheltuiala/venit pentru fiecare luna a contractului: 2.686.500 lei/60 luni = 44.775 lei.

Evidentierea operatiunilor in contabilitatea chiriasului (locatar)

Pentru perioada 1 iulie 2019 — 31 decembrie 2019 (desi potrivit contractului aceasta repre-
zinta perioada de gratie), chiriasul trebuie sa evidentieze lunar in contabilitate cheltuiala cores-
punzatoare (in suma de 44.775 lei), prin articolul contabil:

612 Cheltuieli cu redeventele, locatile de = 408 Furnizori - facturi nesosite 44.775 lei
gestiune si chiriile

Incepand cu data de 01.01.2020, proprietarul emite facturd in valoare de 49.750 lei/luna,
dar cheltuiala corespunzatoare perioadei este in valoare de 44.775 lei, articol contabil:

% = 401 Furnizori 49.750 lei

612 Cheltuieli cu redeventele, locatiile de 44775 lei
gestiune si chiriile

408 Furnizori - facturi nesosite 4.975 lei

inregistrarea contabild prezentata anterior se efectueaza pe toatd perioada derularii con-
tractului, iar la finalul perioadei contul 408 “Furnizori - facturi nesosite” va avea sold zero.

Evidentierea operatiunilor in contabilitatea proprietarului (locator)

Pentru perioada 1 iulie 2019 — 31 decembrie 2019 (desi potrivit contractului este perioada
de gratie), potrivit reglementarilor contabile, proprietarul trebuie sa evidentieze lunar in contabili-
tate venitul corespunzator (in suma de 44.775 lei), prin articolul contabil:

418 Clienti - facturi de intocmit = 706 Venituri din redevente, locatii de 44,775 lei
gestiune si chirii

Incepand cu data de 01.01.2020 proprietarul emite factura in valoare de 49.750 lei/luna.
Ca urmare, proprietarul trebuie sa inregistreze in contabilitate o factura in conditiile in care
venitul corespunzator perioadei este in valoare de 44.775 lei, articol contabil:

4111 Client; = % 49.750 lei
706 Venituri din redevente, locatii de 44775 lei

gestiune si chirii
418 Clienti - facturi de intocmit 4.975 lei

Inregistrarea contabild prezentatad anterior se efectueaza in continuare pe toatd perioada
derularii contractului, la finalul perioadei contul 418 “Clienti - facturi de intocmit” va avea sold zero.

B. Evidentierea in contabilitate a cheltuielilor ulterioare
efectuate in legatura cu cladirea inchiriata

B1. inregistrari efectuate in contabilitatea entitatii OMEGA S.A. (locatar)

Din punct de vedere contabil, cheltuielile ulterioare efectuate in legatura cu cladirea inchiri-
ata sunt delimitate pe cele doua categorii de lucrari, conform politicilor contabile aprobate la ni-
velul entitatii, astfel:
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a) lucrari de intretinere si reparatii in valoare de 28.000 lei — efectuate in vederea pastrarii
parametrilor tehnici initiali ai cladirii. Cheltuielile ocazionate sunt recunoscute in conturile de
cheltuieli corespunzatoare, la momentul efectuarii lor;

b) lucrari de investiti/modernizare in valoare de 109.000 lei, care determina un plus de
performanta si obtinerea de beneficii economice viitoare. Cheltuielile ocazionate sunt recunos-
cute ca elemente de activ (imobilizare corporala), urmand a fi recuperate ulterior prin interme-
diul amortizarii.

1. Cheltuielile aferente lucrarilor de intretinere si reparatii, recunoscute in conturile de
cheltuieli corespunzatoare, la momentul efectuarii lor

Inregistrarea cheltuielilor cu intretinerea si reparatiile efectuate de terti, conform documen-
telor justificative (facturi, situatii de lucrari):

611 Cheltuieli cu intretinerea si reparatile = 401 Furnizori 28.000 lei
Achitarea datoriilor fata de furnizori:
401 Furnizori = 5121 Conturi la banci in lei 28.000 lei

2. Cheltuielile aferente lucrarilor de investitii/imodernizare, recunoscute drept
elemente de activ

Inreqgistrarea lucrérilor de investiti/modernizare executate de terti, in valoare de 109.000
lei (consemnate in documente justificative, precum: facturi, situatii de lucrari) efectuate in scopul
imbunatatirii parametrilor tehnici initiali ai cladirii, lucrari care asigura sporirea confortului si
obtinerea de economii la caldura si energie electrica:

231 Imobilizari corporale in curs de exe- = 404 Furnizori de imobilizari 109.000 lei
cutie

Achitarea datoriilor fata de furnizorii de imobilizari:

404 Furnizori de imobilizari = 5121 Conturi la banci in lei 109.000 lei

La finalizarea lucrérilor (data de 15 decembrie 2018) se efectueaza receptia investitiei
efectuate la cladirea inchiriata, in baza procesului-verbal de punere in functiune, care se inre-
gistreaza in contabilitate astfel:

212 Constructii = 231 Imobilizari corporale in curs de 109.000 lei
executie

Inreqistrarea amortizérii investitiei efectuate la cladirea luatd cu chirie, pe perioada con-
tractului de inchiriere, amortizarea lunara fiind de 2.018,5 lei (109.000 lei/54 luni):

6811 Cheltuieli de exploatare privind = 2812 Amortizarea constructiilor 2.018,5 lei
amortizarea imobilizarilor

Transferul investitiei catre proprietar, la finalul perioadei de inchiriere (presupunem ca in-
vestitia a fost amortizata integral):

2812 Amortizarea constructiilor = 212 Construciii 109.000 lei
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Nota:

in situatia in care contractul de inchiriere inceteaza inainte de termenul prevazut initial, in-
vestitia nefiind amortizata integral, iar potrivit clauzelor contractuale, investitia reprezinta o ceda-
re, in contabilitatea chiriasului se efectueaza urmatoarele articole contabile:

» facturarea catre proprietar a investitiei neamortizate:

461 Debitori diversi = 7583 Venituri din vanzarea activelor si
alte operatiuni de capital

» scaderea din evidenta a investitiei cedate:

% = 212 Constructii
6583 Cheltuieli privind activele cedate si
alte operatiuni de capital
2812 Amortizarea constructiilor

B2. inregistrari efectuate in contabilitatea societétii BETA S.A. (proprietarul cladirii)

inregistrarea preludrii investitiei efectuate de catre chirias, amortizata integral, la finaliza-
rea contractului:

212 Constructii = 2812 Amortizarea constructiilor 109.000 lei

Nota:

in situatia in care contractul de inchiriere inceteaza inainte de termenul prevazut initial (in-
vestitia nu este amortizata integral, iar chiriasul recupereaza de la proprietar contravaloarea in-
vestitiei neamortizate), in contabilitatea proprietarului se efectueaza urmatoarele articole conta-
bile:

» preluarea investitiei neamortizate:

212 Construcitii 404 Furnizori de imobilizari

» preluarea investitiei amortizate:

212 Constructii 2812 Amortizarea constructiilor

) ¢
Y& 1 ¢

Din cele prezentate se constata faptul ca stimulentele acordate sau primite cu ocazia in-
cheierii unui contract de inchiriere sunt recunoscute atat in contabilitatea locatarului, cat si a lo-
catorului, cu evidentierea in contabilitate a cheltuielilor/veniturilor din inchiriere inclusiv in peri-
oada de gratie a contractului.

in functie de clauzele contractuale prevazute, cheltuielile efectuate in legaturd cu imobili-
zarile corporale pot fi stimulente sau transferate la final proprietarului.
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